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MSSF 16

Wprowadza nową definicję 
leasingu (jako nowy test dla 

klasyfikacji umów). Zawiera wiele 
kwestii do oceny i decyzji 

kierownictwa spółki

Skupia się na tym, kto 
kontroluje dane aktywo i 

fakt ten może mieć wpływ 
na to, które kontrakty są 

uznawane za leasing

Zmienia ujęcie księgowe leasingu u 
leasingobiorcy - zgodnie z MSSF 16, 

leasingobiorcy ujawnią umowy 
leasingowe w bilansie

Przewiduje dwa główne opcjonalne 
zwolnienia dla leasingobiorców:

1. Leasing krótkoterminowy

2. Leasing przedmiotów o niskiej 
wartości

Wpływa na kluczowe raportowane dane 
finansowe ze względu na wzrost 

wykazywanych aktywów i zobowiązań (u 
leasingobiorców). Ma wpływ na wiele 
wskaźników finansowych, a także na 

strukturę umów leasingu

Brak symetrii w ujęciu 
rachunkowym leasingobiorcy i 

leasingodawcy!

Standard obowiązuje od 1 stycznia 
2019r. w jednostkach raportujących wg 

MSSF (polskie przepisy o 
rachunkowości nie zmieniają się, co 
wpływa na brak porównywalności 

sprawozdań)

Pozostawia podobne ujęcie 
księgowe do obecnej praktyki u 

leasingodawcy
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Definicje
Zmiany w stosunku do MSR 17 oraz 
Ustawy o Rachunkowości



Definicje. Zmiany w stosunku do MSR 17 oraz Ustawy o Rachunkowości
Definicja leasingu
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Leasing – umowa lub część umowy, w której przekazuje się prawo do kontroli użytkowania 
bazowego składnika aktywów przez dany okres w zamian za wynagrodzenie 

Przekazanie prawa 
do kontroli 

użytkowania
• Czy jednostka może 

decydować o 
przeznaczeniu 
aktywa?

• Czy jednostka może 
kontrolować prawo 
do użytkowania?

Aktywa bazowego
• Czy kontrakt określa 

dane aktywo?
• Czy aktywo może 

być zastąpione?

Na określony czas 
w zamian za 

wynagrodzenie
• Leasing 

krótkoterminowy
• Przedmioty o 

niskiej wartości

Nowa definicja skupia się na tym, kto kontroluje dane aktywo i fakt ten 
może mieć wpływ na to, które kontrakty są uznawane za leasing.
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Definicje. Zmiany w stosunku do MSR 17 oraz Ustawy o Rachunkowości
Czy umowa jest leasingiem lub zawiera leasing?
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Czy zidentyfikowano składnik aktywów ?

Czy klient ma prawo do uzyskania zasadniczo 
wszystkich korzyści ekonomicznych z użytkowania 
składnika aktywów przez cały okres użytkowania ?

Czy klient lub dostawca ma prawo do kierowania tym, 
w jaki sposób i w jakim celu wykorzystuje się składnik 
aktywów przez cały okres użytkowania, czy też żadna 

ze stron nie ma tego prawa ?

Czy klient ma prawo do posługiwania się składnikiem 
aktywów przez cały okres użytkowania, a dostawca nie 
ma prawa zmieniać ustaleń dotyczących posługiwania 

się składnikiem aktywów ?

Czy klient zaprojektował składnik aktywów w sposób, 
który z góry określa, w jaki sposób i w jakim celu 

składnik aktywów będzie wykorzystywany przez cały 
okres użytkowania ?

Umowa 
zawiera 
leasing

Umowa nie 
zawiera 
leasingu

NIE

NIE

Dostawca

TAK

TAK

NIE

Klient

TAK

TAK

Żadna ze stron; wcześniej ustalono sposób 
i cel użytkowania składnika aktywów



Definicje. Zmiany w stosunku do MSR 17 oraz Ustawy o Rachunkowości
Opcje zwolnień dla leasingobiorcy
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Dwa główne opcjonalne 
zwolnienia 
sprawiają, że standard 
jest łatwiejszy w 
zastosowaniu

Leasing przedmiotów 
o niskiej wartości 

początkowej

Leasing 
krótkoterminowy

≤ 12 miesięcy (z 
uwzględnieniem 

opcji przedłużenia)

Aplikowanie jako wybór 
polityki rachunkowości do 
grup określonych aktywów

Możliwe nawet wtedy gdy 
liczba takich jednostek jest 

znacząca
Aplikowane jako wybór 

polityki rachunkowości do 
pojedynczych aktywów

Zwolnienia 
TYLKO dla 

leasingobiorców

np. ≤ 5,000 USD 
lub ≤ 20,000 PLN



Definicje. Zmiany w stosunku do MSR 17 oraz Ustawy o Rachunkowości
Kluczowe zmiany dla leasingobiorcy zgodnie z MSSF 16

 Jeden model księgowy

 Brak testu na klasyfikację leasingu 
(znika podział na leasing operacyjny i finansowy)

 Wszystkie leasingi ujawnione w bilansie:
• Leasingobiorca rozpoznaje aktywa z tytułu prawa 

do użytkowania (right-of-use asset, ROU) oraz 
zobowiązania z tytułu leasingu
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Aktywa Zobowiązania

Amortyzacja Odsetki

Raty płacone kasowo

Wyższe aktywa oraz 
wyższe zobowiązania
w spółkach z dużym 
udziałem leasingu 
operacyjnego (w 

rozumieniu MSR 17)

Widoczny cały koszt 
leasingu, nawet jeżeli 
raty płacone kasowo 

są stałe
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Definicje. Zmiany w stosunku do MSR 17 oraz Ustawy o Rachunkowości
Ujęcie w księgach leasingobiorcy – MSR 17 vs MSSF 16
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Bilans

POZYCJA BILANSU
MSR 17 / Ustawa o Rachunkowości MSSF 16

Leasing finansowy
Leasing operacyjny / 
najem / dzierżawa

Wszystkie leasingi

Aktywa ----

Zobowiązania $ $ $ ---- $ $ $

Pozabilansowe 
prawa / 

zobowiązania
----

$ $ $

----



Definicje. Zmiany w stosunku do MSR 17 oraz Ustawy o Rachunkowości
Wpływ MSSF 16 na obszary działalności spółek 
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Odbiór informacji

finansowych przez

inwestorów

Wybór różnych 
opcji przejścia na MSSF16

Szczegółowe informacje
potrzebne w celu analizy

definicji leasingu oraz
wyceny zobowiązania

i ROU

Zmiany wskaźników

finansowych spółek

Większa zmienność 
bilansu, trudniejsze 

prognozowanie wyników 
spółki

MODEL BIZNESOWY

Zmiany warunków

kontraktów i praktyk 

rynkowych

Nowe systemy

i procesy

Podatek od instytucji

finansowych

Ujawnienie 

wszystkich umów 

leasingu w bilansie 

leasingobiorcy
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Ujęcie zobowiązania z tytułu leasingu



Ujęcie zobowiązania z tytułu leasingu
Początkowa wycena zobowiązania z tytułu leasingu
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Aktualna wartość 
oczekiwanych opłat 
na koniec leasingu

Aktualna wartość opłat 
(rat) leasingowych 
pozostających do 
zapłaty włączając 
zmienne opłaty 

leasingowe

+=Zobowiązanie z tytułu leasingu

Leasingobiorca zastosuje zwolnienie 
dotyczące leasingu krótkoterminowego, 

wtedy powiązane płatności z tytułu 
leasingu są ujmowane albo jako koszt

metodą liniową przez okres leasingu albo 
według innego sposobu, jeżeli lepiej 
obrazuje on korzyści leasingobiorcy

Opłaty 
leasingowe

Okres leasingu

Stopa procentowa leasingu

Opłaty leasingowe dyskontuje się z zastosowaniem stopy procentowej 
leasingu, jeżeli stopę tę można z łatwością ustalić. W przeciwnym razie 
leasingobiorca stosuje krańcową stopę procentową leasingobiorcy.
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OPŁATY LEASINGOWE UJMOWANE W 
ZOBOWIĄZANIU OBEJMUJĄ:

Stałe opłaty leasingowe
stałe opłaty leasingowe (w tym zasadniczo stałe opłaty 

leasingowe) pomniejszone o zachęty leasingowe
Zmienne opłaty leasingowe

zmienne opłaty leasingowe, które zależą od indeksu lub 
stawki (WIBOR, LIBOR, CPI)
Cenę wykonania opcji kupna

cena wykonania opcji kupna, jeżeli można z wystarczającą 
pewnością założyć, że leasingobiorca skorzysta z tej opcji

Gwarantowane wartości końcowe
jako płatności oczekiwane od leasingobiorcy
Kary pieniężne za wypowiedzenie leasingu

kary pieniężne za wypowiedzenie leasingu, jeżeli w 
warunkach leasingu przewidziano, że leasingobiorca może 

skorzystać z opcji wypowiedzenia leasingu, a okres 
wypowiedzenia został uwzględniony w okresie leasingu



Ujęcie zobowiązania z tytułu leasingu
Okres leasingu
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Okres leasingu

Okres leasingu rozpoczyna się w dacie 
rozpoczęcia leasingu i obejmuje wszelkie 
okresy bezczynszowe przyznane 
leasingobiorcy przez leasingodawcę.

Przy ustalaniu okresu leasingu, 
leasingobiorca bierze pod uwagę 
wszystkie fakty i okoliczności, które 
tworzą zachętę ekonomiczną do 
skorzystania bądź nieskorzystania z danej 
opcji (przedłużenia / wypowiedzenia).

=
Nieodwołalny okres, przez który 

leasingobiorca ma prawo do 
użytkowania bazowego składnika 

aktywów

+

+
Okresy, na które można przedłużyć 

leasing, jeżeli można z wystarczającą 
pewnością założyć, że leasingobiorca 

skorzysta z tego prawa

Okresy w których można wypowiedzieć 
leasing, jeżeli można z wystarczającą 
pewnością założyć, że leasingobiorca 

nie skorzysta z tego prawa

Okres wypowiedzenia, z 
którego może skorzystać 
jedynie leasingodawca 
nie jest uwzględniany w 

okresie leasingu

Analiza 
istotności kar 
dla umów na 

czas 
nieokreślony



Ujęcie zobowiązania z tytułu leasingu
Stopa procentowa leasingu
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Stopa procentowa leasingu
Stopa procentowa, która powoduje, 
że wartość bieżąca: 
a) opłat leasingowych; oraz
b) niegwarantowanej wartości

końcowej równa się sumie: 
(i) wartości godziwej bazowego 

składnika aktywów; oraz 
(ii) wszelkich początkowych 

kosztów bezpośrednich 
poniesionych przez 
leasingodawcę.

Wartość bieżąca opłat 
leasingowych

Wartość bieżąca 
niegwarantowanej wartości 

końcowej

Wartość godziwa aktywa

Początkowe koszty 
bezpośrednie leasingodawcy

Stopa 
procentowa 

leasingu



Ujęcie zobowiązania z tytułu leasingu
Krańcowa stopa procentowa leasingobiorcy
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Krańcowa stopa procentowa leasingobiorcy
Stopa procentowa, jaką leasingobiorca musiałby zapłacić, aby na podobny okres i przy podobnych 
zabezpieczeniach pożyczyć środki niezbędne do zakupu składnika aktywów o podobnej wartości co składnik 
aktywów z tytułu prawa do użytkowania w podobnym środowisku gospodarczym.

Wymagania odnośnie ustalenia krańcowej stopy procentowej leasingobiorcy:

Jeżeli stopy procentowej leasingu nie można z łatwością ustalić (przykładowo ze względu na brak wiedzy odnośnie 
wartości godziwej przedmiotu leasingu) leasingobiorca dyskontuje opłaty leasingowe z zastosowaniem krańcowej 
stopy procentowej leasingobiorcy.

Stopa dyskontowa ustalona przez leasingobiorcę powinna: 
- opierać się na założeniu podobnego okresu finansowania
- pozwalać na zakup składnika aktywów o podobnej wartości co 

składnik aktywów z tytułu prawa do użytkowania 
- odzwierciedlać strukturę walutową przedmiotu leasingu
- być ustalana w możliwie bliskim terminie od zawarcia umowy 

leasingu 
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Ujęcie prawa do użytkowania 
(Right of use, ROU)



Ujęcie prawa do użytkowania
Początkowa wycena prawa do użytkowania
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Aktywo ROU
w dacie rozpoczęcia 

wyceniane jest według 
kosztu

Początkowe 
koszty 

bezpośrednie
poniesione przez 
leasingobiorcę

Zobowiązanie z 
tytułu leasingu

Koszty demontażu 
i renowacji
(MSR 37)

Opłaty leasingowe 
zapłacone w dacie 

rozpoczęcia lub przed 
tą datą

Zachęty leasingowe 
otrzymane w dacie 

rozpoczęcia lub 
przed tą datą

=

Początkowe koszty 
bezpośrednie to koszty 

krańcowe uzyskania 
leasingu, których by nie 

poniesiono, jeżeli nie 
uzyskano by leasingu, z 

wyjątkiem kosztów 
poniesionych przez 

producenta lub pośrednika 
leasingowego w związku 
z leasingiem finansowym.

Szacunek kosztów, które mają zostać 
poniesione przez leasingobiorcę w 

związku z demontażem i usunięciem 
bazowego aktywa, przeprowadzeniem 

renowacji miejsca, w którym się 
znajdował, lub przeprowadzeniem 

renowacji aktywa do stanu wymaganego 
przez warunki leasingu, chyba że te 

koszty są ponoszone w celu wytworzenia 
zapasów. Leasingobiorca przyjmuje na 

siebie obowiązek pokrycia tych kosztów 
w dacie rozpoczęcia albo w wyniku 

używania bazowego składnika aktywów 
przez dany okres.
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Zachęty leasingowe -
wypłaty dokonane przez 
leasingodawcę na rzecz 
leasingobiorcy związane 
z leasingiem lub zwrot 
lub pokrycie kosztów 
leasingobiorcy przez 

leasingodawcę.
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Inne kwestie



Inne kwestie
Późniejsza wycena
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Zobowiązanie z 
tytułu leasingu

 Zamortyzowany koszt przy użyciu metody efektywnej 
stopy procentowej

Aktywo ROU
(model kosztu)

 Amortyzacja zgodnie z MSR 16 Rzeczowe aktywa trwałe

 Okres amortyzacji to okres użytkowania albo krótszy 
z okresu użytkowania oraz okresu leasingu (jeżeli po 
zakończeniu leasingu prawo własności nie ulega 
przeniesieniu na leasingobiorcę)

 Testy na utratę wartości zgodnie z MSR 36 Utrata 
wartości aktywów

Aktywo ROU
(inne modele 

wyceny)

 Model wartości przeszacowanej zgodnie z MSR 16 

 Model wartości godziwej zgodnie z MSR 40 
Nieruchomości inwestycyjne
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Inne kwestie
Inne aspekty księgowe
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Subleasing

Prawo
wieczystego
użytkowania

gruntu

Leasing w 
walucie

Umowy subleasingu (podnajmu) klasyfikuje 
się jako umowy subleasingu operacyjnego 
lub finansowego, poprzez odniesienie do 

warunków głównej umowy leasingu

Aktywów przekazywanych w subleasing
nie można traktować jako aktywów o 

niskiej wartości w rozumieniu MSSF16

Zachęty leasingowe (wypłaty lub zwrot kosztów 
płacone leasingobiorcy przez leasingodawcę) są 

składnikiem zobowiązania z tytułu leasingu

Koszty demontażu, usunięcia bądź renowacji 
przedmiotu leasingu po zakończeniu umowy są 

składnikiem prawa do użytkowania

Leasing w walucie jest ujmowany podobnie jak 
umowa kredytu na zakup aktywa. Prawo do 

użytkowania wyznaczane jest w walucie na dzień 
rozpoczęcia leasingu i przeliczone do PLN

Zobowiązanie i koszty rozliczane są w walucie, a 
następnie przeliczane na PLN na dane okresy 

sprawozdawcze, z uwzględnieniem różnic kursowych 

Prawo wieczystego użytkowania
gruntu spełnia definicję leasingu 

według MSSF 16 i podlega 
wycenie oraz ujęciu na bilansie

Zachęty 
leasingowe, 

koszty 
demontażu

Inne aspekty
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Inne kwestie
Ogólne aspekty podatkowe i prawne
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Wpływ na
podatek

odroczony

Wpływ na 
podatek 
bieżący

Prezentacja VAT

Umowy spełniające definicję 
leasingu dla MSSF16 
wpływają na podatek 

odroczony podobnie, jak 
umowy leasingu księgowo 
finansowego pod MSR 17

– Wpływ na zapisy umów 
leasingu

– Wpływ na inne umowy 
leasingobiorców

– Wpływ na aspekty 
biznesowe działalności 

leasingobiorców

Do wyceny umów 
leasingowych należy 

uwzględniać przepływy netto 
tj. bez VAT

Aktualnie brak zmian 
przepisów Art. 17a – 17l CIT 

Aspekty 
prawne

Inne aspekty
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Podstawowe umowy uznawane za 
leasing w sektorze finansowym
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Podstawowe umowy uznawane za leasing w sektorze finansowym

Nieruchomości w tym w szczególności:
- dzierżawa budynku
- najem określonej powierzchni biurowej

Prawo wieczystego użytkowania gruntu

Środki transportu (leasing samochodów)

Sprzęt IT, w tym w szczególności:
- centrum zapasowe IT wraz z wyposażeniem
- serwerownie (np. szafy typu RACK)
- kable światłowodowe

Pozostałe w tym w szczególności:
- sprzęt biurowy nie podlegający zwolnieniu dla 
aktywów o niskiej wartości

MSSF 
16

Nieruchomości stanowią 
najistotniejszą grupę umów 

uznanych jako leasing 
zgodnie z MSSF 16
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Najczęściej popełniane błędy 
księgowe



Najczęściej popełniane błędy księgowe
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Problemy z 
zapewnieniem 

umów 
spełniających 

definicję leasingu

Problemy z 
zapewnieniem 

kompletności umów 
spełniających 

definicję leasingu
Traktowanie umów 
zawartych na czas

nieokreślony jako leasingu 
krótkoterminowego bez 

dodatkowych analiz 
okresu leasingu

Brak spełnienia 
specyficznych wymagań 

MSSF 3 dotyczących 
leasingu w ramach alokacji 

ceny nabycia spółki 
przejmowanej w księgach 

nabywcy

Brak zróżnicowania stopy 
dyskontowej służącej do 
kalkulacji zobowiązania 

leasingowego w zależności 
od waluty i tenoru umowy 

leasingowej

Wykorzystywanie do kalkulacji 
zobowiązania krańcowej stopy 

procentowej leasingobiorcy 
nawet, gdy można z łatwością 
wyznaczyć stopę procentową 

leasingu

Wykorzystywanie wartości opłat 
leasingowych zamiast wartości 

aktywa w celu ustalenia, czy umowa 
leasingowa może być uznana za 

leasing o niskiej wartości

Odnoszenie się do 
bieżącej, zamiast 

początkowej wartości 
aktywa w celu ustalenia czy 

spełnia ono definicję 
aktywa o niskiej 

wartości
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Zastrzeżenie prawne

Informacje zawarte w niniejszym dokumencie mają charakter ogólny i nie dotyczą konkretnego podmiotu.
Informacje zostały wybrane na podstawie naszej oceny tego, co jest najbardziej istotne z uwagi na cel
niniejszej prezentacji. Przedstawione informacje mogą nie być odpowiednie do celów innych niż cel
niniejszej prezentacji.
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